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Forvaltningsherattelse

Fastighetshestandet

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbestandet till
403 (400) fastigheter. Den uthyrningsbara arean uppgick till
cirka 2062 000 (2 027 000) kvadratmeter inklusive garageytor.
Antalet bostadslagenheter uppgick till 27 725 (27 480).

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Aktiebolaget Stock-
holmshem avger hdrmed redovisning for bolagets verksamhet
2019 — bolagets 82:a verksamhetsdr.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Stockholmshem, organisationsnummer 556035-
9555, ags till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, som ags
av Stockholms stad. Stockholmshem &r ett allmédnnyttigt och
kommunalt bostadsbolag.

Verksamheten
Verksamheten bestar i att dga, forvalta och hyra ut bostdder
och lokaler i Stockholm. I affarsidén ingér att skapa god till-
véxt i viarde och kassaflode samtidigt som bista mojliga for-
hallanden med hyresgésterna efterstrivas sa att langa och goda
hyresgéstrelationer frimjas. Stockholmshem dr moderbolag i
en koncern i vilken ingér heldgda dotterbolag. Bolaget bedriver
fastighetsforvaltning samt investerar i fibernét i AB Stock-
holmshem Fastighetsnét for att bidra till en 6kad service for
hyresgésterna vad géller bredbandstjénster. Under 2019 har tva
heldgda dotterbolag fusionerats med moderbolaget.

Enligt givna dgardirektiv har bolaget bland annat i uppgift
att under perioden 2019-2021:
» bidra till nyproduktion av nya bostdder genom att uppna en
nyproduktionstakt motsvarande cirka 600 ldgenheter per &r.
bereda majlighet for att erbjuda boende i ytterstaden dér
allménnyttan har en dominerande stédllning i forhallande till
ovrigt bostadsbestdnd, att forvédrva sina lagenheter genom
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.
erbjuda hyresgésterna méjlighet att paverka grad av
standardhgjning i samband med upprustning.
bistd SHIS i dess verksamhet och i byggandet av bostédder
inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar, vilket
bland annat innebar byggande av modulbostider.
bygga hyresbostdder med hyror som dven unga, studenter
och andra grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden
har rad att efterfraga.
for 2019 na ett resultat efter finansnetto om 347 mnkr
exklusive realisationsvinster.
planera och genomféra en omlokalisering av bolagets
huvudkontor till Skdrholmen samt tillsammans med
Stadsteatern utveckla kulturverksamheten i Skdarholmen.
skapa genomgangsbostédder i SHIS regi for prioriterade

grupper.
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Investeringar

Arets investeringar i fastigheter och inventarier uppgick till
1480 (2 195) mnkr, varav 1 085 (1 188) avsdg nybyggnad, 378
(937) ombyggnad, 17 (19) inventarier och 0 (51) mnkr avsag
fastighetsforvarv.

Under aret fardigstélldes 343 (170) nya bostadslagenheter
bland annat i Liljeholmen och Norra Djurgardsstaden. Under
aret byggstartade bolaget 429 (273) stycken reguljira bostads-
lagenheter samt dven 160 (220) ldgenheter i modulbostader
som kommer att disponeras av SHIS.

Upprustning av 1950-talshus, vilket huvudsakligen om-
fattade stambyte, kok- och badrumsrenovering &r i princip
fardigstdllda. Under flera ar har en stérre ombyggnad av ett
1960-talsomrade i Arsta genomférts. Omridet omfattar
302 lagenheter och ombyggnaden fardigstilldes under varen
2019. Totalt skedde ombyggnad och upprustning av 261 (143)
lagenheter under 2019.

Fastigheternas varde

Det bokforda virdet av bolagets fardigstéllda fastigheter upp-
gick till 21 375 (18 850) mnkr. Bolaget vérderade sitt fastig-
hetsbestand i analysverktyget Datscha. Virderingen kvalitets-
sikrades av NAI Svefa enligt erkdnda och accepterade
vérderingsmetoder. Det samlade marknadsvérdet for bolagets
fastigheter bedomdes till 55230 (51 414) mnkr.

Forvarv

Ett nyproduktionsprojekt i Bandhagen med 84 ldgenheter
forvidrvades under aret fran fastighetsbolaget Maxera. Fastig-
heten avyttrades senare under aret till Familjebostader for
béttre rationalitet i fastighetsforvaltningen. Fastighetsafféren
péaverkar inte resultatet da den hanterades som en ren trans-
portforsiljning. Under 2018 forvirvades en fastighet i Grondal
fran systerbolaget Micasa for 32 mnkr samt gjordes ett kom-
pletteringsforvérv av fastigheter fér 19 mnkr bland annat

i Arsta ddr nyproduktion planeras.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknad

Efterfragan pa hyresritter inom Stockholms stad fortsétter
att vara mycket hog med en kraftigt 6kande befolkning.
Bostédderna i savil nyproduktionen som det dldre bestandet &r
fullt uthyrda och enligt prognoserna fortsatter de senaste arens
kraftiga befolkningsdkning savél som antalet personer i
Bostadsformedlingens ko, som koétiderna, att 6ka. For 2019
framforhandlades en hyreshdjning motsvarande 2,35 eller
1,8 procent beroende pa befintlig hyresniva. Hyreshdjningen
genomfordes fran och med den 1 januari 2019.
Lokalbestandet bestar av drygt 3 900 kontors-, lager-,
hantverks- och butikslokaler pé totalt drygt 209 000 kvadrat-
meter och dr framst ett viktigt komplement for nérservice,
handel och omsorg i bostadsomradena.

Resultat koncernen
Resultatet efter finansnetto uppgick till 442 (361) mnkr. Arets
resultat efter skatt uppgick till 333 (291) mnkr.

Omsittningen uppgick till 2 617 (2 459) mnkr. Okningen
berodde huvudsakligen pa fardigstalld nyproduktion och 2019
ars hyreshdjning for bostédder.

Driftnettot uppgick till 1228 (1 124) mnkr. Fastighets-
kostnaderna exklusive avskrivningar uppgick till 1389 (1 335)
mnkr. Direktavkastningen métt som driftnetto fore centrala
administrations- och forsiljningskostnader samt exklusive
avskrivningar i procent av marknadsvérdet for fardigstallda
fastigheter, uppgick till 2,3 (2,1) procent. Resultatet belastas
med skattekostnad avseende tidigare rakenskapséar om 2 (0)
mnkr.

Finans
Finansnettot forbattrades under aret och uppgick till -111 (-126)
mnkr, detta som en f6ljd av de sdnkta rdntenivaerna.

De rantebédrande skulderna uppgick vid arets slut till 13 288
(12 798) mnkr. Under aret var den vigda medelréntan i lane-
portféljen 0,8 (0,9) procent.

Koncernens egna kapital uppgick vid arsskiftet till 10 040
(9 708) mnkr. Soliditeten uppgick till 41,1 (41,2) procent. Inbe-
riknat dvervirden i bolagets fastighetsbestand uppgick den
justerade soliditeten till 61,8 (61,2) procent.

For oversikt av utvecklingen se bolagets Feméarsoversikt”.

Begransningar avdrag for koncerninterna rantor
Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begrins-
ningar for avdrag for koncerninterna rantor i huvudsyfte att
forhindra kapitalfiykt till utlandet med skatteplanering. Skatte-
verket har tillimpat det nya regelverket fran och med ar 2014
och for inkomstaren 20142016 fattat ett slutligt omprovnings-
beslut som innebér att en begrinsad del av rintekostnaderna
anses vara avdragsgilla. Stockholms stad och koncernen Stock-
holms Stadshus AB har sedan beslutet sokt besked hur stadens
bolag ska forhalla sig till Skatteverkets tolkningar.

Bolaget har yrkat att koncerninterna riantekostnader &r
avdragsgilla i ldimnade deklarationer som avser inkomstaren
20142018 och har sedan tidigare reserverat kostnader fér
2014-2018 for utokade skattekostnader till foljd av Skatte-
verkets beslut.

Vad avser Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstéren
20142015 vill bolaget fa en réttslig provning av dessa och
besluten har darfor 6verklagats. Da forvaltningsrittens och
kammarréttens domar varit i linje med Skatteverkets beslut
planerar bolaget att 6verklaga kammarréttens dom till Hogsta
Forvaltningsdomstolen.
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Hallbarhetsrapport

Stockholmshems héllbarhetsarbete
Stockholmshems allménnyttiga syfte dr att med sitt uppdrag
och sin verksamhet stddja kommunen inom omradena stads-
utveckling, bostadsforsorjning och bostadssociala fragor.
Stockholmshems hallbarhetsarbete klargor hur bolaget arbetar
och tar sitt samhillsansvar i syfte att medverka till en socialt,
miljoméssigt och ekonomiskt hallbar utveckling for vara hyres-
giéster och for Stockholm kopplat till FN:s globala mal.

Hur vi arbetar med héllbarhet tar sin utgangspunkt i Stadens
vision 2040, dgardirektiven, vér affarsidé samt vara intres-
senters forvintningar pa oss. For att uppna stadens vision och
maél genomsyrar hallbarhetsarbetet hela Stockholmshems orga-
nisation och arbete. Ansvaret for planering, styrning och
implementering ar férdelat inom organisationen och tar stod
i policyer, riktlinjer och taktiska handlingsplaner.

Grunden for ett vl integrerat hallbarhetsarbete i organisa-
tionen forutsétter en hallbar ekonomi. Darfor arbetar vi med
standiga forbattringar av befintliga arbetssétt och innovation
for att hitta nya 16sningar pa de utmaningar vi méter i det dag-
liga arbetet. Det ingar i vart allménnyttiga uppdrag att fatta

Viktiga fragor och styrning av dessa
Matrisen nedan visar viktiga fragor kopplat till Stockholmshems virdekedja, och hur dessa fragor fljs upp och styrs.

langsiktiga affdrsmassiga beslut som ger nojda kunder, hall-
bara bostadsomraden och engagerade medarbetare.

I februari 2019 startades en ny hallbarhetsenhet med syfte
att ge stod at organisationen i deras hallbarhetsarbete samt ta
fram forslag och strategier for att na de hogt satta klimat- och
héllbarhetsmalen i ndra samarbete med dvriga centrala enheter
i bolaget.

Stockholmshems vardekedija
Stockholmshem ar en langsiktig bostadsforvaltare, som ocksé
bygger nytt. Generationer flyttar in och ut hos oss. Staden far
nya arsringar. Och bostdderna behdver underhallas.
Stockholmshem har egen personal som arbetar med plane-
ring och projektledning av ny- och ombyggnadsprojekt. Sjilva
byggnationen genomfors av entreprendrer, liksom skdtsel av
utemiljo, stddning och en del underhallsarbeten. Inom var fast-
ighetsforvaltning tar vi ocksa in leverantorer dér sa dr [ampligt.
Men oavsett om det arbetet utfors av egen personal eller leve-
rantorer sa kdnner Stockholmshem ett stort ansvar for att verk-
samheten fungerar pa ett hallbart sitt.

NYPRODUKTION UTHYRNING FORVALTNING UNDERHALL VAXANDE OCH
FORTATAD STAD

Viktiga fragor Viktiga fragor Viktiga fragor Viktiga fragor Viktiga fragor

Miljo Anti-korruption Miljo Miljo Omradesutveckling

Halsa och sakerhet Halsa och sakerhet Halsa och sakerhet Miljo

Bostadsforsorjning Anti-korruption Hyresgastinflytande Bostadsforsorjning

Anti-korruption Anti-korruption Medborgarinflytande

Sociala och rattvisa

villkor

Vart arbetssatt Vart arbetssitt Vart arbetssatt Vart arbetssitt Vart arbetssatt

Stockholmshusen Stockholms Process for sakra och Var miljépolicy Var miljépolicy

Byggvarubedomningen Bostadsformedling funktionella fastigheter ~ Vart arbetsmiljéarbete Omradesutvecklings-

SHIS Bostad Riktlinjer for mutor Var miljépolicy Process for samrad/ projekt

Nybyggnads- och och representation vart arbetsmiljoarbete hyresgastinflytande Lokala utvecklingsplaner

underhallsprojekt Attestinstruktioner Riktlinjer for mutor och  Riktlinjer for mutor Trygghetsprogram

var miljépolicy Internkontrollplan representation och representation Dialoger med

Hallbart byggande Rutiner for andrahands-  Riktlinje for upphand- Riktlinje for upphand- medborgare

Projektet Rattvist
byggande
Projekteringsanvisningar
Riktlinje for upphand-
ling/LOU

Riktlinjer for mutor och
representation
Attestinstruktioner
Internkontrollplan

uthyrning

ling/LOU
Attestinstruktioner
Internkontrollplan

ling/LOU
Attestinstruktioner
Internkontrollplan

Projekteringsanvisningar
Byggvarubedomningen

Underhallsplan

Vill du veta mer om hur Stockholmshem arbetar inom dessa omrdden dr du vilkommen att ldsa mer om det i bolagets digitala drs- och
hdllbarhetsredovisning pa stockholmshem.se.
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ORvALTNNS

Vart miljéarbete
Stockholmshem arbetar for att géra boendemiljon sund och
trygg och for att bolagets verksamhet ska paverka miljon och
klimatet sa lite som mojligt. Att hyresgésterna har mojlighet att
leva hallbart dr ocksa viktigt. Stockholmshem har som malsatt-
ning att bli klimatneutrala 2030. Det innebér att vi till dess ska
ha minimerat utslédpp av koldioxid och andra viaxthusgaser.
Miljoarbetet pa Stockholmshem planeras, styrs, genomfors
och foljs upp genom det miljéledningssystem som utvecklats i
bolaget och som ér certifierat enligt den internationella stan-
darden ISO 14001. Stockholmshem tilldmpar systemet Bygg-
varubedémningen for att bedoma material och produkter.
Genom engagemang och samarbeten i organisationer som Sve-
riges Allménnytta, Fastighetséigarna, Sweden Green Building
Council, Byggvarubeddmningen, BeBo samt Sustainable Inno-
vation stdjer bolaget utvecklingsprojekt for ett energi- och
resurseffektivt samhalle.

Hallbar energianvandning

Stockholmshems framsta paverkan pé klimatet &r uppvarm-
ning och nyproduktion. P4 Stockholmshem har vi under aret
arbetat strategiskt for att 6ka var produktion av fornyelsebar
energi. Under 2019 har vi tagit fram en strategi och plan for

solcellsutbyggnad och 6kade var producerade solenergi med
30 procent.

Energianvandning, MWh

Total bransleforbrukning,

icke fornybara kallor 601 518 421
Total bransleforbrukning,

fornybara kallor 7068 5842 $7
Total konsumtion el 50348 52178 55268
Total konsumtion varme 269209 273566 272102

TOTAL ENERGIKONSUMTION 327226 332104 328208

Totala utsldpp fran egna fordon, egenproducerad virme samt
kopt virme och el uppgér till 18 395 (20 849) ton CO,e. Storsta
anledningen till sénkningen av totala utsléapp och energifor-
brukning dr minskade utslépp fran fjarrvirme. For att minska
koldioxidutslédppen fran uppvarmning samarbetar vi med fjérr-
viarmebolaget Stockholm Exergi med battre effektstyrning.

Uppviarmningen av fastigheterna &r Stockholmshems
storsta utsldppspost av koldioxid och andra vixthusgaser.
Bolaget arbetar med en rad atgirder for att optimera energi-
anvandningen med bibehallen komfort for hyresgisterna.
Energianviandningen foljer de senaste ren en nedatgdende
trend, men for att bibehalla den trenden krévs ett kontinuerligt
energieffektiviseringsarbete. En bidragande faktor till den
nedatgdende trenden &r att bolaget lagt mer fokus pa driftopti-
mering genom till exempel injustering och béttre styrning av
system och anldggningar. Det har lett till att vi har &tgérdat
maénga av de fastigheter som tidigare har genererat ater-
kommande driftproblem.

I varje bostadsomréde finns det energitekniker som fokuse-
rar pa energioptimering genom kontinuerliga atgérder. Bolaget
har ocksa en energieffektiviseringsgrupp som tar fram lang-
siktiga planer for respektive omrade med l6nsamma atgdrder
for minskad energianvdndning. Vid varje storre ombyggnation
har vi som mal att minska energianviandningen med minst
30 procent.

Stockholmshem deltar dven i utvecklingsprojekt och sam-
arbeten for att energieffektivisera bestandet sa langt det gér,
till exempel genom EU-projektet GrowSmarter. Vi har ocksé
néra samarbete med var fjarrvirmeleverantor for att minska
klimatpéaverkan fran fjarrvirmen. Tillsammans med Stock-
holm stad och Ellevio forsoker vi hitta sétt att mota stadens
eleffektsituation.

Nar vi bygger nytt har vi ambitidsa krav pa energiprestandan.
I somras flyttade hyresgéisterna in i Stockholms forsta plus-
energihus byggt som flerfamiljshus i Norra Djurgérdsstaden.
Ett plusenergihus bidrar med mer fornyelsebar energi én det
konsumerar under ett ar. Nu pagér energiuppfoljning och in-
trimning. P4 huset sitter var storsta solcellsanldggning (135 kWp)
och i huset atervinns bland annat virme fran duschvattnet.

Stockholmshem har i flera ar varit delaktiga i att utveckla
metoder och processer for att berdkna klimatpaverkan fran det
vi bygger. 2018 genomforde vi ett pilotprojekt for att under
2019 ta beslutet att klimatberékna samtliga nyproduktions-
projekt. Detta da klimatpéaverkan fran nybyggnation uppskatt-
ningsvis ar lika stor som klimatpaverkan fran var anvindning
av virme i det befintliga bestandet.

Under 2019 genomforde vi ocksé ett pilotprojekt for att
klimatberékna storre ombyggnationer, med sikte pa att klimat-
berdkna ombyggnadsprojekt som bedoms ha storst klimat-
paverkan.

Bra boendemiljo

I det 16pande forvaltningsarbetet hanteras inomhusmiljéfragor
for att sékerstélla god ventilation, minska risker och hantera
eventuell forekomst av innemiljoproblem. Totalt har 99,8 pro-
cent av Stockholmshems bostdder godkédnda radonvéirden pa
under 200 Bg/m? luft. Bolaget har en tydlig atgérdsprocess om
uppsatta riktvarden Gverstigs.

Under 2019 fortsatte Stockholmshem det férebyggande
arbetet for att motverka skadedjur med effektivare sanerings-
program och tydligare arbetsprocesser. Anmélningar av vigg-
16ss, kackerlackor, gnagare och myror minskade fran 1766 fore-
géende ar till 1013 under 2019.

Fuktkontroller genomfors vid alla nybyggnadsprojekt och
bullernivaer méts for att faststilla att tillatna gransvérden inte
overskrids i bostdderna. For att undvika material och produkter
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som kan vara skadliga for miljo och hélsa anvinds Byggvaru-
beddmningen, dir bolaget dr aktiv medlem. Det &r ett verktyg
for att miljobedoma material och produkter, bade vid nypro-
duktion, ombyggnad av gamla hus samt i férvaltningen av
fastigheterna.

Hallbar mark- och vattenanvandning

Vilskotta och tillgdngliga miljoer dr viktiga for trygghet och
trivsel i ett bostadsomréde och Stockholmshem arbetar konti-
nuerligt med att utveckla miljoerna runt vara hus, bade i nya
och gamla omraden. Hér dr bolagets arbete med stadsdelsut-
veckling och stadsodling en bidragande faktor.

Att ta tillvara naturens egna funktioner genom att arbeta
med biologisk méangfald och ekosystemtjdnster &r en viktig del
i vart hallbarhetsarbete. For att inspirera och underlétta for
boende att engagera sig i det arbetet har Stockholmshem upp-
handlat stadsodlingscoacher och biodlare. Ett antal stadsod-
lingsprojekt pagar i vara bostadsomraden. I Stockholmshems
bestand finns i dagsléget ett tiotal bikupor.

Pagaende klimatforiandringar ger Stockholms stad och oss
som fastighetséigare nya utmaningar. Stockholm kommer att bli
blotare och varmare. Stockholmshem har dérfor paborjat arbe-
tet med att bedoma var det kan behdva vidtas atgirder for att
klimatanpassa fastigheter for att de ska klara stora regn eller
hdga temperaturer pa sommaren.

Foretagsmal Vésentliga hallbarhetsomraden

Klimatneutrala 2030

Hallbara Omradesutveckling
bostadsomraden Mobilitet
Trygghet

Boendedialog

Minska sociala skillnader
HGg serviceniva
Energieffektiviseringar

Bra bestallare
Attraktiv arbetsgivare

Hallbar ekonomi

Effektiva kretslopp

Hog affarsetik och antikorruption

Resurseffektiva kretslopp

Att hyresgésterna kan kéllsortera sitt avfall dar de bor 4r vik-
tigt for att vi alla ska kunna bidra till ett samhélle som anvén-
der sina resurser mer effektivt. I de flesta omraden finns mil-
jorum med ett antal fraktioner for férpackningar, bland annat
papper, plast, metall och glas. Oftast finns ocksa behallare for
batterier, lysror, el- och teknikskrot.

Bolagets langsiktiga mélséttning &r att det ska vara mojligt
for alla hyresgéster att sortera sitt matavfall, genom avfalls-
kvarnar i koket eller sdrskilda grona eller bruna pasar beroende
pé system for hushéllsavfall. Under 2019 har antalet ldgenheter
som har méjlighet att sortera sitt matavfall véxt till totalt 16 442.

Under aret arbetade Stockholms kommunala fastighetsbolag
fram gemensamma avfallskrav vid bygg- och rivningsprojekt.
Rutiner for hur méngden avfall ska minimeras, nivaer for
materialdtervinning och andelen deponi samt 6kad kéllsorte-
ring direkt pa byggarbetsplatsen dr nagra av kraven. Bolagen
som samlas bakom de gemensamma kraven &r Stockholms-
hem, Familjebostader, Svenska Bostdder, Micasa och SISAB
samt Fastighetskontoret och Stockholms Hamnar.

Under 2019 fortsatte projektetsamarbetet med miljéinstitu-
tet IVL och arbetet med grona testbdddar i Solberga. Projektet
gar under namnet Grona Solberga och genomfors inom ramen
for EU-projektet Gron BoStad. Det fokuserar pa att tillsam-
mans med mindre foretagare hitta 16sningar kring lokal dag-
vattenhantering, energifragor samt hantering av mat- och park-

FN:s globala mal

rentvaronocn [ 13 BEKAMPAKLIMAT- 15 EsrTvoc
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avfall. Stockholmshems frimsta fokus i projektet &r att f4 med
oss hyresgésterna och flera dr engagerade i olika 16sningar.

Hallbar mobilitet

Att transportera oss pa ett mer hallbart sétt utan att anvinda
fossila drivmedel &r en viktig del i Stockholmshems malsatt-
ning att vara klimatneutrala 2030.

Stockholms stad arbetar malmedvetet for att gora Stock-
holm till en ekologiskt hallbar och trafikséker stad. Bland
annat ska miljobelastningen frén resor och transporter minska.
Stockholmshem bidrar till stadens mal genom att erbjuda en
méngfald av héllbara mobilitetslosningar och tjénster. Under
2019 tog Stockholmshem fram nya riktlinjer for mobilitet for
hela bolaget. De nya riktlinjerna ska ge styrning och végled-
ning for att uppna klimatneutral mobilitet samtidigt som vi har
ett affarsmassigt forhallningssétt. De ska sdkerstélla att mobi-
litet hanteras pa ett likartat sétt i bolaget men dven mdjliggora
for flexibla och projektspecifika 16sningar.

95 procent av Stockholmshems egna fordon gar pa andra
brénslen &n bensin eller diesel, fraimst har vi gasbilar. Bolagets
fordon dr ocksa utrustade med alkolds och ISA, ett system for
miljo- och hastighetsanpassad korning. For att mdjliggora héll-
bara resor i tjansten har bolaget tva eldrivna poolbilar och el-
cyklar pa alla kontor. Genom upphandling stélls krav pa entre-
prendrer och leverantérer av varor och tjénster relaterat till
fordon och arbetsmaskiner samt vilket brénsle som anvénds.

Vi kan ocksa indirekt péverka sinkningen av klimatrela-
terade utslédpp fran transporter genom att underlétta for vara
hyresgéster att transportera sig klimatsmart. Darfor erbjuder
vi alla som hyr bilplats hos oss mojligheten att fa laddplats for
elbil. Vi arbetar dessutom kontinuerligt med sdkra och attrak-
tiva cykelrum och parkeringar for att gora det léttare att ersitta
bil med cykel. Att kunna erbjuda fler hyresgéster mobilitets-
tjénster dr ndgot vi kommer att arbeta vidare med kontinuerligt.

Personal och sociala forhallanden
Stockholmshem utgér fran stadens gemensamma personal-
policy for att beskriva forhallningssitt inom olika omraden.
Dir framgéar ocksa vilka forvantningar och krav vi som arbets-
givare har pa medarbetare och chefer och vad de kan forvinta
sig av bolaget som arbetsgivare. Arbetsmiljopolicy och rikt-
linjer inom arbetsmiljo, jamstilldhet och mangfald, mutor och
representation, rehabilitering och krinkande sdrbehandling
foljs upp och revideras arligen.

Stockholmshem ska ha ett dppet arbetsklimat dér medarbe-
tarna kdnner delaktighet, engagemang och trivsel. En forutsétt-
ning for att skapa en framgéangsrik verksamhet &r att kunna
attrahera och behalla medarbetare som driver bolaget framat.
Resultatet i stadens medarbetarenkét 6kade vid arets métning
till 84 (81). Hogst vérde i métningen fick fragorna kring ledar-
skap, eget ansvar och att arbetet kinns meningsfullt.

Jamstilldhet och mangfald

Stockholmshem ska vara en jamlik och jamstilld arbetsplats.
Alla ska ha lika réttigheter och méjligheter och darmed lika
varde oavsett kon, konsdverskridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionshinder, sexuell ldggning eller dlder. Den I6nekartlaggning
som genomfors arligen visar inte pa nagra osakliga loneskill-

nader mellan kénen. Under aret inférde Stockholmshem en
visselbldsar-brevlada, dit medarbetare kan vinda sig om de upp-
lever krankningar, uppticker oegentligheter eller har fragor.

Stockholmshem hanterar i princip all rekrytering i egen regi
och kan pa sé sitt, genom en kompetensbasred rekryterings-
process, sdkerstilla att rekryteringar genomfors pa ett kvalita-
tivt och objektivt sitt.

Konsfordelning tillsvidareanstallda

Antal 2019 2018 2017 2016 2015
Kvinnor 149 146 153 130 129
Man 206 202 179 179 181
TOTALT 355 348 332 309 310

Arbetsmilj6é och hélsa

Genom att systematiskt undersoka arbetsférhéllanden, bedéma
risker och genomfora atgérder arbetar Stockholmshem med att
forhindra och forebygga ohélsa och olycksfall. Bolaget har under
aret arbetat aktivt for att 6ka frisknarvaron, dessutom har
chefsansvaret gillande rehab och korttidsfranvaro fortydligats.
Den totala sjukfranvaron minskade nagot fran foregédende ar
och uppgick under 2019 till 3,9 (4,0) procent. Att satsa pa frisk-
vérd och hélsoarbete dr ett sétt for Stockholmshem att verka
for ett hallbart arbetsliv med friskare medarbetare. 2019
anvénde 79 procent av Stockholmshems medarbetare ndgon
friskvardsféorman. God arbetsmiljo ska omfatta alla anstillda,
dven inhyrd personal och entreprendrer, och en uppférandekod
for leverantorer togs fram under aret.

Arbetskraftsforsorjning

Fastighetsbranschen har stora utmaningar inom kompetens-
forsorjning i och med stor konkurrens och rorlighet av arbets-
kraften. Desto viktigare blir det for Stockholmshem att kunna
attrahera och behélla sin arbetskraft. For att attrahera framtida
medarbetare och sékra framtida kompetensforsorjningsbehov,
erbjuder Stockholmshem béde feriejobb och praktikplatser

i samarbete med yrkeshogskolor, universitet och gymnasium.

Under sommaren 2019 erbjods 132 ungdomar feriejobb i
samarbete med stadsdelsforvaltningarna. Ungdomarna arbe-
tade framst inom omradesskotsel av utemiljon i vara bostads-
omréden for att bidra till hyresgésters trivsel. Jobben ger ocksa
ungdomarna en bra introduktion till arbetslivet.

For att skapa mojlighet till jobb for personer som har svért
att komma in pa den ordinarie arbetsmarknaden samarbetar
Stockholmshem bland annat med Jobbtorg. Under éret erbjods
14 personer anstillning som trygghets-, omrades- och miljo-
vérdar inom ramen for Stockholmsjobb. De har skapat 6kad
trygghet och trivsel i vara bostadsomraden. Under aret initiera-
des ocksa ett samarbete med Jobbspréanget, ett praktikprogram
som erbjuder fyra manaders praktik till nyanldnda akademiker
— ingenjorer, arkitekter, naturvetare och ekonomer.

27 av bolagets medarbetare har under aret stillt upp som
Stockholmsmentorer. Stockholmsmentor ar en del av Integra-
tionspakten dir staden och néringslivet tillsammans skapar
mdjligheter for fler nyanldnda stockholmare att etablera sig pa
arbetsmarknaden och samtidigt méta néringslivets efterfragan
pa arbetskraft.
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Stockholmshem har under aret deltagit pa arbetsmarknads-
dagar pé yrkeshdgskolor samt pa LAVA, samhillsbyggarnas
arbetsmarknadsdag pd KTH.

Respekt for manskliga rattigheter

Stockholmshems verksamhet berdr pa flera sétt respekten for
ménskliga réttigheter, bdde som ett stort bostadsbolag och som
en stor byggherre. Rétten till en trygg bostad dr grundldggande
och det dr det som bolaget ska tillhandahalla.

Stockholmshem bygger och forvaltar bostdder for alla.
Bolaget har ett sérskilt uppdrag fran Stockholm stad att bygga
bostéder at nyanlédnda i Stockholm, en utsatt grupp pa bostads-
marknaden. Under aret har 160 tillfdlliga modulbostidder
pébdrjats och 50 har fardigstéllts och 6verldmnats till SHIS
Bostédder, inom ramen for véart bosociala uppdrag. Under 2019
har vi dven formedlat 186 forsoks- och traningslagenheter.

Var ambition &r att ingen ska kénna sig diskriminerad i
kontakten med oss. Sedan négra ar tillbaka finns en fraga om
upplevd diskriminering i den kundenkét som skickas ut till
hyresgésterna. Pa fragan om man upplevt diskriminering
i kontakten med Stockholmshem 2019 svarar 98 procent av
hyresgésterna nej. Malsittningen &r att 100 procent av hyres-
gésterna ska svara nej pa fragan om upplevd diskriminering.

Dialog med lokalsamhallet

En viktig del av vart arbete &r att minska skillnaderna mellan
véra bostadsomraden och utveckla trygga och bra miljoer, all-
tid i dialog med de som bor och verkar i omradet. Metoden har
genom aren utvecklats i stadsdelsutvecklingsprojekt i Hokar-
dngen och Bagarmossen och i mindre platsutvecklingsprojekt
i Hasselby, Skdrholmen och Rinkeby.

Rattvist byggande

Raittvist byggande dr det mest omfattande kontrollprogrammet
i Sverige for sund konkurrens i byggbranschen. Rattvist
byggande startades 2017 av Stockholmshem fo6r att motverka
brottslighet och sdkerstélla villkoren i hela kedjan av under-
entreprendrer pa byggarbetsplatser. Under 2019 utdkades arbetet
da Stockholmshem, Svenska Bostidder, Familjebostdder och
Skolfastigheter i Stockholm skrev pa en gemensam avsiktsfor-
klaring. Arbetet bedrivs i samarbete med de myndigheter som
arbetar med tillsyn inom dessa omraden — Ekobrottsmyndig-
heten, grinspolisen, Skatteverket och Arbetsmiljéverket. Aven
Stockholms Byggmastareforening deltar i arbetet for att
skydda sina medlemmar fran osund konkurrens.

Motverkande av korruption vid upphandling
Stockholmshem lyder under Lagen om offentlig upphandling
(LOU). Det stiller krav pé att bolagets upphandlingar har tyd-
liga och balanserade kravstéllningar kopplade till verksamhets-
behov, miljo och socialt ansvarstagande. I LOU stadgas att
storre upphandlingar maste utlysas till alla pd4 marknaden
enligt ett visst forfarande och anbuden virderas utifran ett for-
farande som minskar risken for korruption. Inom Stockholms-
hem dr medarbetare skyldiga att ocksa vid mindre inkdp som
overstiger 100 000 ta in anbud fran minst tre leverantérer. Ar
2019 uppgick vara inkdp till 2,2 miljarder.

Forutom LOU lyder vi under koncernregler fran Stadshus AB
och Stockholms stad. Stockholmshem har darfér antagit stadens
Riktlinjer fér mutor och representation.

Formedling av hyreskontrakt
For att minska risken fér mutor och korruption i samband
med formedling av hyreskontrakt har Stockholmshem tydliga
processer. Alla bostidder formedlas av Bostadsformedlingen
i Stockholm AB och bolaget har samma godkdnnanderegler
som 6vriga allménnyttiga bolag i staden. Vid tecknande av
nya avtal deltar alltid tva tjdnstemén fran Stockholmshem.
Olovliga andrahandsuthyrningar skapar otrygghet och
ordttvisor. Stockholmshem arbetar systematiskt med gransk-
ning av oriktiga hyresférhéllanden. Under aret har vi fristéllt
215 lagenheter i vart arbete med detta, en 6kning med drygt
50 procent jamfort med foregaende ar. Vid bolagets aterkom-
mande ordinarie revision ldggs ocksa sarskilt fokus vid uthyr-
ningsverksamheten och varje ar genomfors ett antal stick-
provskontroller av bolagets hantering av kontraktsskrivningar.
Under de senaste aren har inga avvikelser noterats.

Risker och utmaningar

Stockholmshem genomfor arligen en risk- och sérbarhets-
analys. Modellen som anvinds for detta dr gemensam for
Stockholms stads bolag och forvaltningar. Utifradn den tas
atgardsplaner fram. Nedan presenteras nagra risker och hur
bolaget arbetar med dessa.

Brander

Omfattande briander innebér risk for liv, hélsa och milj6é samt
medfor stora skador och kostnader for bolaget och dess kunder.
Stockholmshem arbetar 16pande och systematiskt med allt
brandskyddsarbete, exempelvis att kontrollera att alla brand-
celler &r téta, att utrymningsvégar ar fria fran hindrande féremal
och att rokgasluckor fungerar. Boende informeras 16pande via
hemsida och hyresgésttidning, och ddrutdver samarbetar bolaget
med brandférsvaret rérande sérskilt riktade informationssats-
ningar. Brandskyddsarbetet innebdr ocksa att bevaka marknaden
och framtidens innovativa 16sningar. Under 2019 deltog vi som
partner till Brandskyddsforeningen i projektet Brinnovation.

Sociala risker
For att minska sociala klyftor bidrar Stockholmshem med
arbetsmarknadssatsningar, samt som aktiv upphandlande
myndighet for att minska risken for svart arbetskraft.
Hogkonjunkturen inom bygg i Sverige har lett till brist
pa arbetskraft och tyvérr forekommer allt oftare misstankar
om fusk i branschen. Under 2018 utvecklade och inforde vi
Rattvist byggande, dir vi genom sirskilda kontroller foljer upp
att ingangna avtal foljs, att arbetande pa vara byggen jobbar
med rétt villkor samt att anlitade entreprendrer foljer géllande
lagar och regelverk. Fran och med 2019 har &ven SISAB, AB
Familjebostdder och AB Svenska Bostéder anslutit till arbetet.

Hot, vald och annan brottslighet

I arbetet pa Stockholmshem mé&ter medarbetare ibland hotfulla
personer. Under aret har vi uppdaterat vara rutiner for situationer
dér hot och vald uppstar. All personal utbildas regelbundet for
den hér typen av situationer.

For att gora Stockholmshems bostadsomraden dnnu sékrare
installerar vi sa kallade trygghetspaket. Dar ingar bland annat
battre belysning, transparenta forradslosningar och nya las-
system. Utover den tillsyn och service som ingar i var 1opande
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forvaltning har Stockholmshem en egen trygghetsbil, beman-
nad med viktare, som alla kvillar och nétter aker runt i vara
omréden och kontrollerar dorrar, las och belysning.

Olyckor

Arbetsmiljoolyckor och andra olyckor i anslutning till bolagets
fastigheter &r en realitet som bolaget arbetar aktivt for att fore-
bygga. Det gors bland annat genom att vid upphandlingar stélla
krav pa arbetsmiljo, rondera hyresgésternas boendemiljé och
stélla krav pa att medarbetare gar arbetsmiljoutbildningar och
anvénder avsedd skyddsutrustning.

Klimatrisk

Klimatférandringar okar risken for 6kade vattenfloden, vatten-
nivaer, forsdmrad markstabilitet samt temperaturforandringar.
Stockholmshem arbetar darfor 16pande med att bedoma var i
bestandet atgdrder behdver vidtas for att klimatanpassa fastig-
heterna.

Kompetensforsorjning

Under senare ar har konkurrensen och rorlighet av arbetskraft
okat inom fastighetsbranschen. Dérfor blir det viktigare for
Stockholmshem att kunna attrahera och behalla arbetskraft. Ett
gott ledarskap &r en av forutséttningarna for att vara en attraktiv
arbetsgivare. Darfor arbetar bolaget med Stockholmshems-
chefen, ett program for att forbattra det aktiva och kommuni-
kativa ledarskapet. Arligen gérs en medarbetarenkiit.

Ekonomiska risker

Politiska beslut rérande skatter, avgifter och andra regleringar
har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska resultat. Kostnader
dér stor inverkan kan ske &r frimst energibeskattning, fastig-
hetsskatter och tomtréttsavgilder. D bolaget till stor del dr
lanefinansierat foreligger dven en rinterisk kopplat till upp-
laningen. Byggkostnadsutvecklingen dr en vasentlig risk i
bolagets arbete med att ha en hog takt i nyproduktion samt en
ambitids underhallsvolym i befintligt bestand.
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Ekonomisk redovisning

Utsikter for 2020

Hyrorna for 2020 &r fardigférhandlade med Hyresgéstforeningen
och hgjningen fér 2020 uppgér till 1,95 procent fran och med

1 januari.

Ett viktigt utvecklingsarbete med dgardirektiven som grund
dr att gora bolaget dn mer hallbart, ur savél socialt, ekologiskt
som ur ett ekonomiskt perspektiv. Under 2020 kommer utveck-
lings- och forbattringsarbetet fortsdtta inom bolagets verksam-
hetsomraden.

Majoritetens dgardirektiv struktureras enligt nedan:
» Stockholm ska vara;
— en modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
— en hallbart vixande och dynamisk storstad med hog till-
vaxt
— en ekonomisk héllbar och innovativ storstad for framtiden

Bolaget har i uppdrag fran dgaren att bista SHIS i dess verk-
samhet och i byggandet av bostdder inom ramen for stadens
bostadsforsérjningsansvar. Bolaget arbetar aktivt med ansok-
ningar om tillfélliga bygglov fér “modulbostader” samt upp-
handling och fardigstillande av desamma dér tillstdndsproces-
sen &r klar. Modulerna dr avsedda som boendeldsning for
nyanlédnda och asylsokande enligt den nya boséttningslagen
(2016:38).

Vid arsskiftet 2019/2020 var den pagéende nyproduktions-
volymen av bostadslédgenheter 1330 (1 094) stycken. Huvud-
delen av dessa berdknas féardigstdllda under 2020-2021. Malet
ar att byggstarta cirka 600 ldgenheter per &r.

Som en foljd av detta arbetar bolaget aktivt med att soka
markanvisningar men &ven att forvérva fastigheter for att
utveckla och exploatera dessa i syfta att bygga nya bostéder.
Malet &r att inneha en projektportfolj for utveckling i storleks-
ordningen 8 000 till 10 000 ldgenheter.

Enligt dgardirektiv ska bolaget bygga ett nytt huvudkontor
i Skdrholmen. Byggnaden ska dven innehalla drygt 100 bostéder.
Detaljplanen for detta faststélldes i december 2019 och férhopp-
ningen 4r att paborja byggnationen under 2020 med bedémd
inflyttning under 2023.

Agarens resultatkrav efter finansnetto uppgér till 400 mnkr
for 2020, exklusive realisationsvinster och extraordinéra poster.

Eget kapital, tkr

Moderbolag

Ingdende balans 2019-01-01
Aktieutdelning
Fusionsdifferens

Arets resultat

Utgaende balans 2019-12-31

Koncern

Aktiekapital (17 640 000 st)

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Minoritetsintresse

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans férfogande star foljande vinstmedel
hos moderbolaget:

8140 357 987 kr
702 149 795 kr

Balanserad vinst
Arets resultat

SUMMA 8 842507782 KR
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa:

951300 kr
8 841556 482 kr

att till aktiedgarna utdelas
attiny rakning overfores

SUMMA 8 842507782

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § aktiebolagslagen
(2005:551)

Styrelsen har beslutat att foresla aktiedgarna att pa bolags-
stimman den 26 mars 2020 besluta om vinstutdelning till ett
sammanlagt belopp om 951 300 kronor (motsvarande 5,4 6re per
aktie). Detta yttrande ar framtaget i enlighet med bestimmelsen
1 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor styrelsens bedomning
av om den foreslagna vinstutdelningen dr férsvarlig med hén-
syn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgér till 9914
mnkr. I koncernen uppgar det egna kapitalet till 10 040 mnkr.
Till detta kommer betydande dvervérden i fastighetsbestandet.
Den langsiktiga intjaningsformagan i koncernen ligger pa
mellan 400 och 440 mnkr per ar. Styrelsen anser dérfor att det
egna kapitalet i AB Stockholmshem och koncernen tillater en
utdelning av 951 300 kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de
krav som uppstélls i 17 kap 3 § andra och tredje styckena aktie-
bolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foresla bolags-
stimman att besluta om vinstutdelning om 951 300 kronor.
Utdelningen ska betalas ut den 31 mars 2020.

Aktiekapital Reservfond Fria reserver

882 000 190 000 8 154 349
-932

=13 059
702150

882 000 190 000 8 842 508

882 000

9 158 486
10 040 486
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Resultatrakningar

1 januari-31 december

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2533 2379 2533 2349
Ovriga rérelseintikter 84 80 62 55
NETTOOMSATTNING 1 2617 2459 2595 2 404

Fastighetskostnader

Drift 3 -1304 -1258 -1300 -1252
Markavgifter 4 -26 21 -26 -19
Fastighetsskatt -59 -56 -59 -55
Summa fastighetskostnader -1389 -1335 -1385 -1326
DRIFTNETTO 1228 1124 1210 1078
Av- och nedskrivningar 5 -590 -524 -578 -500
BRUTTORESULTAT 638 600 632 578
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 6 -85 -113 -85 -110
RORELSERESULTAT 7 553 487 547 468
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 0 0 0 3
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -1 -126 -112 -126
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 442 361 435 345
Skatt pa arets resultat 1 -109 -70

ARETS RESULTAT 333 291

Hdnfoérligt till
Moderbolagets aktiedgare 333 291
Minoritetsintresse - -

Bokslutsdispositioner 10 482 26
RESULTAT FORE SKATT 917 3711
Skatt pa arets resultat 1 -215 -67
ARETS RESULTAT 702 304
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Kommentarer till resultatrakningarna

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i moderbola-
get. Vid vésentliga skillnader mellan koncernen och moder-
bolaget gors sirskild notering, annars ldmnas kommentarer
utifran ett koncernperspektiv.

Hyresintakter och 6vriga rorelseintakter

For 2019 framfoérhandlades en hyreshdjning motsvarande

2,35 eller 1,8 procent beroende pa befintlig hyresniva. For 2018
var motsvarande hyreshdjning 1,3 procent. Hyreshdjningen
genomfordes fran och med den 1 januari 2019. Medelhyran for
bolagets fastigheter uppgick den 1 januari 2020 till 1341
(1305) kronor per kvadratmeter.

Bostadshyresintdkterna uppgick till 2 245 (2 107) mnkr.
Forandringen om 138 mnkr bestar huvudsakligen av tillkom-
mande hyror for fardigstilld nyproduktion, ombyggnation
samt hyreshdjning.

Lokalhyrorna, som uppgick till totalt 223 (212) mnkr, har
okat med 11 mnkr huvudsakligen beroende pa tillkommande
lokaler i nyproduktion samt indexupprikning.

Ovriga rorelseintikter bestér dels av ersittningar fran
hyresgéster och vidarefakturering av varme i tidigare dgda
men salda fastigheter. Vidare faktureras sélda tjanster avse-
ende Storningsjouren och bredbandsleveranser. Intdkterna fran
bredbandsleveranser har 6kat med 9 mnkr jaimfort med fore-
gdende ar. Under aret har erséttning fran hyresgister for skade-
gorelse varit ofordndrad jamfort med 2018. Vidarefakturering
avseende kostnader for nytt fastighetssystem har skett med
3 mnkr samt vidarefakturering till SHIS med 8 mnkr. Reste-
rande vidarefakturering &r hanforlig till var investerings-
verksambhet.

Miljoner kronor 2019 Andel % 2018

Hyror bostader 2245 86 2107

Hyror lokaler 223 9 212

Ovriga hyror 65 2 60

Hyresintakter 2533 97 2379

Ovriga rorelseintakter 84 3 80

NETTOOMSATTNING 2617 100 2459
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 54 mnkr. Kostnaderna upp-
gick till totalt 1389 (1 335) mnkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 1304 (1258) mnkr. Kostnaderna
for fastighetsskotsel och teknisk forvaltning 6kade med 20 mnkr.
Snoréjningskostnaderna under 2019 har 6kat marginellt da det
varit ett snofattigt ar. De totala kostnaderna for snoréjning
uppgick till 18 mnkr vilket &r 1 mnkr hogre dn 2018. Kostna-
derna for uppvarmning uppgick till 238 mnkr vilket motsva-
rade 18 procent av de totala driftkostnaderna. Kostnaderna for
uppvarmning har 6kat med 6 mnkr jamfort med 2018 vilket
beror pa fardigstélld nyproduktion. Den genomsnittliga drifts-
kostnaden, ridknat per kvadratmeter forvaltad vigd bostads-
och lokalarea under aret, uppgick till 682 (670) kronor.

Miljoner kronor 2019 Andel % 2018

Fastighetsskotsel och

reparationer 203 16 183
Stadning 44 3 A
Ovrig skotsel 275 21 287
Taxebundna kostnader 167 13 163
Uppvarmning 238 18 232
Teknisk och administrativ

forvaltning 295 23 237
Ovriga kostnader 82 6 13
SUMMA DRIFTKOSTNADER 1304 100 1258

Markavgifter

Kostnaden for tomtréttsavgédlder och arrenden uppgick till 26
(22) mnkr.

Fastighetsskatt

Arets kostnad for fastighetsskatt uppgick till 59 (56) mnkr.
Fastighetsskatten bestér av en fastighetsavgift med ett fast
belopp 1377 kronor per bostad och &r samt for lokaler 1 pro-
cent av taxeringsvérdet.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 1228 (1 124) mnkr, vilket motsvarade
643 (599) kronor per kvadratmeter vigd bostads- och lokalyta.
Direktavkastningen, mitt som driftnetto exklusive centrala
administrations- och forsdljningskostnader i procent av bokfort
vérde, uppgick till 5,7 (6,0) procent.

Av- och nedskrivningar

Av- och nedskrivningar uppgick under aret till 590 (524) mnkr.
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas anskaff-
ningsvérden och berdknade livsldngder och uppgick till 565
(524) mnkr. Under éret har en reservering av nedskrivning
gjorts med 25 (0) mnkr.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Centrala administrations- och forsdljningskostnader uppgick
till 85 (113) mnkr, vilket motsvarar 45 (60) kr per kvadratmeter
végd bostads- och lokalyta. Av kostnaderna utgjorde 52 (63)
mnkr personalkostnader for VD och VD:s stab samt for HR
och kommunikation. Resterande kostnader avsag centrala for-
valtningskostnader, central marknadsforing, gemensamma
datakostnader, avskrivning inventarier samt centrala kontors-
kostnader och kdpta tjanster. Tidigare ar har kostnader for IT
och ekonomi ingétt i central administration. From 2019 har
denna kostnad klassificerats om till fastighetsanknuten admi-
nistration.

Réntekostnader

Réntekostnaderna minskade med 15 mnkr fran 126 mnkr 2018
till 111 mnkr 2019. Snittréntan pa koncernkontot var nagot
lagre dn under aret innan och uppgick till 0,8 (0,9) procent.
Den laga réntan gor att kostnaderna minskar trots att laneskul-
den okat med 490 mnkr sedan foregdende &r.
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGARNA

Skatter

Avskrivningar pa byggnader och anlédggningar gérs med
skattemdssigt maximala belopp. Atgirder som kan anvindas
att minska skattebelastningen framéver dr endast sedvanliga
avsittningar till periodiseringsfond samt traditionella 6ver-
avskrivningar pa maskiner och inventarier. Bolaget far i ar
ett skatteméssigt underskottsavdrag att utnyttja i kommande
taxering.

Bolaget har yrkat att koncerninterna réntekostnader ar
avdragsgilla i lamnade deklarationer som avser inkomstéren
2014-2018. Skatteverket har i september 2019 fattat ett slutligt
omprdvningsbeslut for inkomstéret 2017. Aven detta beslut
innebdr att en begrinsad del av rintekostnaderna anses vara
avdragsgilla.

Bolaget har sedan tidigare reserverat kostnader for 2014—
2018 for utokade skattekostnader till foljd av Skatteverkets
beslut.

Resultat moderbolaget

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick till 435
(345) mnkr och balansomslutningen till 24 310 (23 422) mnkr.
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Balansrakningar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter byggnader 12,15 18 362 15906 18 362 15576
Forvaltningsfastigheter mark 13,15 2366 2365 2366 234
Forvaltningsfastigheter markanlaggningar 14 647 578 647 576
Inventarier 16 166 167 18 10
Pagaende ny- och ombyggnader 17 2802 4 440 2802 4438
Summa materiella anliggningstillgangar 24343 23 456 24195 22 941

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav 18 0 0 14 78
Andra langfristiga fordringar 19 0 0 20 20
Summa finansiella anlaggningstillgangar 0 0 34 98
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 24343 23 456 24229 23039

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 0 0 0 0

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 24 5 22 0
Fordringar hos koncernbolag 20 34 43 47 349
Skattefordringar 0 0 0 0
Ovriga fordringar 5 24 4 23
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 10 16 8 1
Summa kortfristiga fordringar 73 88 81 383
Kassa och bank 22 0 0 0 0
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 73 88 81 383
SUMMA TILLGANGAR 24 416 23 544 24310 23 422
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BALANSRAKNINGAR

Miljoner kronor Koncern

2019-12-31 2018-12-31

Moderbolag
2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital (17 640 000 aktier) 882 882
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Annat eget kapital inklusive arets resultat 9158 8826
Summa eget kapital 10 040 9708
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 10 040 9708

Minoritetsintresse - -

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital 882 882
Reservfond 190 190
Summa bundet eget kapital 1072 1072
FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 8140 7850
Arets resultat 702 304
Summa fritt eget kapital 8 842 8 154
SUMMA EGET KAPITAL 23 9914 9226
OBESKATTADE RESERVER 24 23 488
AVSATTNINGAR 25 538 432 525 299
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 173 247 17 245
Skulder till koncernbolag 26 13 340 12 832 13 354 12 842
Skatteskulder 27 1 29 1 29
Ovriga skulder 28 29 25 29 25
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 295 27 293 268
Summa kortfristiga skulder 13 838 13 404 13 848 13 409
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 416 23 544 24310 23 422
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Kommentarer till balansrakningarna

Materiella anldggningstillgangar
Under aret investerades 1480 (2 195) mnkr i anldggningstill-

gangar. Avskrivningar enligt plan gjordes med 565 (524) mnkr.

Forandring av nedskrivningar har under aret skett med 25 (0)
mnkr. Netto 6kade de materiella anldggningstillgdngarna med
887 (1 670) mnkr.

Av arets investeringar avsag 1 085 (1 188) mnkr nyproduk-
tion, 378 (937) mnkr ombyggnadsatgérder och 17 (19) mnkr
inventarier.

Under aret har tva heldgda dotterbolag fusionerats med
moderbolaget.

Finansiella anlaggningstillgangar

I moderbolaget uppgick den uppskjutna skatteskulden till

505 (279) mnkr. I skatteskulden inkluderas nettot av samtliga
identifierade temporira skillnader avseende skatteméssiga res-
pektive bokforda vérden, vilka dr hanforliga till fastigheterna.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 10 040 (9 708) mnkr vilket var
en okning med 332 (290) mnkr. Fordndringen bestod av arets
resultat om 333 (291) mnkr minskat med utdelning om 1 (1)
mnkr. Soliditeten uppgick till 41,1 (41,2) procent.

Skulder

Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stockholms
stads dvergripande finanspolicy. Alla finansiella affarer sker
via stadens gemensamma koncernkonto dér all finansiering
numera dr samlad som en kredit. Totalt uppgick den utnyttjade
krediten till 13 276 (12 785) mnkr, séledes en 6kning med

491 mnkr. Okningen beror p4 finansiering av investeringar.
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Kassaflodesanalys

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2019 2018

LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 442 361 435 345

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 30 591 524 579 500

Betald skatt 31 -27 -27 26 -26

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 1006 858 988 819

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning -, minskning + av lager 0 0 0 0
Okning -, minskning + av kortfristiga fordringar 32 19 35 -12
Minskning -, 6kning + av kortfristiga skulder 442 1319 436 1352
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1480 2196 1459 2159

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Maskiner och inventarier -17 -19 -12 -10
Pagaende nyanlaggningar -1 463 2125 -1 463 2125
Markanlaggningar 0 0 0 0
Mark 0 -15 0 -15
Byggnader 0 -36 0 -36
Kostnadsforda investeringar 0 0 0 0
Erhallen likvid vid fsg av anlaggningstillgangar 1 0 1 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1479 -2195 -1 474 -2186
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning -, minskning + av langfristiga fordringar 0 0 0 0
Minskning -, 6kning + av langfristiga skulder - - - 0
Lamnade utdelningar =1 -1 =1 -1
Koncernbidrag - - 16 28
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1 -1 15 27
ARETS KASSAFLODE 0 0 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0
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Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar
i rorelsekapital uppgick till 1 006 (858) mnkr, vilket var en for-
dndring pa 148 mnkr jamfort med foregaende ar.

Kassaflodet fran fordndringar i rorelsekapitalet under aret
beror huvudsakligen pa en dkning av skulden pa koncernkon-
tot. Kassaflodet hanforligt till koncernkontot uppgér till 491
(1400) mnkr. Sammantaget minskade kassaflodet fran den
16pande verksamheten med 716 mnkr till 1 480 (2 196) mnkr.

Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 479
(-2 195) mnkr. Investeringar i anldggningstillgdngar uppgick
till totalt 1480 (2 195) mnkr varav 1463 (2 125) mnkr avsag
pagéende arbeten och 0 (51) mnkr avsdg nyforvirv av fastig-
het. Likviderna hanforliga till férséljning av anldggningstill-
géngar uppgick till 1 (0) mnkr.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -1 (-1)
mnkr.

Upplaningen sker fran staden via koncernkonto och redo-
visas under den lopande verksamheten.
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Tillaggsupplysningar

Koncernuppgifter
Aktiebolaget Stockholmshem, org nr 556035-9555, med site
1 Stockholm, dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB,
org nr 556415-1727, med site i Stockholm. Stockholms Stads-
hus AB ingér i kommunkoncernen Stockholms kommun, org
nr 212000-0142.

Aktiebolaget Stockholmshem dr moderbolag i koncernen
dér tva heldgda dotterbolag ingar, alla med séte i Stockholm (se
vidare not 18).

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR
2012:1 (K3).

Materiella anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaftnings-
virde minskat med ackumulerade avskrivningar, fran och med
2013 enligt komponentansats.

Anskaffningsvérde bestar av inkdpspriset, utgifter som ar
direkt hanforliga till forvérvet for att bringa den pa plats och
i skick att anvdndas. Tillkommande utgifter inkluderas endast
i tillgédngen eller redovisas som en separat tillgang, nér det r
sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade
med posten kommer att tillfalla koncernen och att anskaff-
ningsvérdet for densamma kan métas pa ett tillforlitligt sétt.
Alla 6vriga kostnader for reparationer redovisas i resultat-
rakningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggnings-
tillgangs (byggnad) betydande komponenter bedéms vara
vésentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.

Féljande avskrivningsplaner har tillimpats:

Nyttjandeperiod
Mark -
Markanldggning 20 ar
Byggnads- och markinventarier 5/10 ar
Stomme 100 ar
Tak 40 ar
Fasad inklusive balkonger 40 ar
Fonster och ytterdorrar 50 ar
Badrum 40 ar
Léagenhet/Lokal 25 ar
El 50 ar
Ror 50 ar
Ventilation 30 ar
Hiss/rulltrappor 40 ar
Hyresgéstanpassning Hyreskontraktets 16ptid
Inventarier, bredband 5-20 &r
Ovrigt 25 ar
Fastigheter

Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen som anlédgg-
ningstillgdngar under rubriken forvaltningsfastigheter, da
innehavet till helt 6vervdgande del betraktas som langsiktigt
och syftet dr att generera hyresinkomster eller virdestegring.

Fardigstillda ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar av
véardehojande karaktér aktiveras. Interna byggherrekostnader
sasom byggnadsavdelningens personalkostnader aktiveras pa
aktuella investeringsprojekt. Rénteutgifter under byggtiden
kostnadsfors.

Verkligt varde fastigheter

For att kontrollera om nagot nedskrivningsbehov finns for
bolagets fastigheter gors en arlig virdering av samtliga fastig-
heter. Extern virderare har utfort virderingen som grundas pa
dels kassaflodesanalyser baserade pa prognoser 6ver framtida
betalningsstrommar och dels pé ortsprisanalyser. Utdver detta
gors interna vérderingar, I6pande under aret, dér kontroll av
fastigheternas atervinningsvirde genomfors.

Nedskrivningar

Om de redovisade virdena for koncernens tillgangar har ett
nedskrivningsbehov berédknas tillgdngens dtervinningsvéirde
som det hogsta av nyttjandevérdet och nettoforsiljningsvérdet.
Nedskrivning gérs om dtervinningsvérdet understiger det redo-
visade vérdet. Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras
framtida kassafloden till en réntesats fore skatt som &r ténkt att
beakta marknadens bedomning av riskfri rdnta och risk for-
knippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning rever-
seras om de skél som foranledde nedskrivningen inte lingre
giller. Nagot skatteméssigt avdrag yrkas ej vid en eventuell
nedskrivning, ddremot redovisas en uppskjuten skattefordran
med avseende pa den temporéra skillnaden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Stockholmshem och samt-
liga bolag ddr moderbolaget vid arsskiftet direkt eller indirekt
innehade mer dn 50 procent av rostetalet eller pa annat sétt har
ett bestimmande inflytande.

Stockholmhems koncernredovisning uppréttas enligt for-
varvsmetoden.

Det innebir att anskaffningsvirdet for aktier i dotterbolag
elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respektive bolag
vid forvarvstillféllet. Dotterbolagens intjdnade vinstmedel
inrdknas i koncernens egna kapital endast till den del de intjé-
nats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvéarvades. I kon-
cernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en del
som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapital.

Skillnaden mellan anskaffningsvérdet for aktierna och
dotterbolagens egna kapital redovisas som Gvervirden pa
byggnader och mark. Vid upprittande av forvérvsanalys vid
foretagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden
mellan skatteméssigt och bokféringsméissigt virde samt under-
skottsavdrag hanforliga till det forvdrvade bolaget. Skatte-
effekterna redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.

Pa byggnadernas dvervirde gors avskrivning linjart baserat
pa nyttjandeperioden.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan bolag i koncernen liksom ddrmed sammanhéngande
orealiserade vinster eller forluster elimineras i sin helhet.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Intakter
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser. For-
skottsbetalda hyresintékter redovisas som 6vrig kortfristig
skuld. Erséttningar i samband med uppségning av hyresavtal
1 fortid intdktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gente-
mot hyresgésten.

Rénteintékter redovisas i enlighet med effektiv avkastning
och intiktsfors i de perioder intidkten uppstar. Ovriga intikter
intdktsfors i den period de uppstar.

Forvarv och forsaljning av fastigheter

Stockholmshem redovisar forvérv och fastighetsforséljningar
vid tilltradesdatum. Bolaget redovisar fastighetsforséljningar
i inkomstdeklarationen i samband med kontraktstecknande
med avtalspart.

Finansiering

Finansavdelningen inom stadsledningskontoret har det totala
ansvaret for finansverksamheten inom kommunkoncernen.
Detta innebér, forutom att all upplaning ska ske via finans-
avdelningen, dven att avdelningen ansvarar for Stockholms-
hems finansierings- och réinterisk enligt faststélld finanspolicy.
Lénekostnader belastar resultatet i den period till vilken de
hanfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhallas aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars aktu-
ella skatt samt forédndringar i uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
pé alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redo-
visade och skattemissiga vérden pa tillgangar och skulder. De
tempordra skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
skillnader mellan bokforingsmaéssiga och skattemédssiga virden
pa fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatte-
utbetalningar i framtiden.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till
nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skatte-
satser som 4r beslutade eller som dr aviserade och med stor
sékerhet kommer att faststéllas.

Skatteskulder som realiseras:

Period Skattesats procent
2019-2020 21,4
2021-senare 20,6

I juridisk person redovisas den uppskjutna skatteskulden pa

obeskattade reserver som en del av obeskattade reserver.

I koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver

upp pé uppskjuten skatteskuld och bundet eget kapital.
Uppskjuten skatt beriknas med 22 procent pa obeskattade

reserver.

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som boksluts-
disposition i resultatrdkningen.

Varulager
Virdering av lager sker till anskaffningsvérdet med avdrag for
3 procent inkurans.

Fordringar

Fordringar har vérderats till det lagsta av anskaffningsvirde
och det belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga till-
gangar samt skulder och avséttningar har varderats till anskaft-
ningsvirden om inget annat anges.

Leasing

Bolaget har ett fatal leasingavtal géllande kontorsmaskiner

och miljobilar. Samtliga leasingavtal dér bolaget &r leasetagare
redovisas som operationella vilket innebér att de kostnadsfors
16pande. Bolaget dr leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostéder samt garage- och bilplatser. Hyresavtalen
redovisas som operationell leasing vilket innebér att de intékts-
fors 16pande.

Pensioner

Bolagets anstdllda erhaller tjénstepension i enlighet med
pensionsavtalet KAP-KL. Fran och med 2009 &r samtliga for-
maénsbestimda delar av KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS och
PA-KL forsdkrade av det av staden heldgda livforsakrings-
bolaget S:t Erik Liv. Vid forménsbestimda pensionsplaner star
bolaget i allt vésentligt riskerna for att erséttningarna kommer
att kosta mer dn forvéntat och att avkastningen pa relaterade
tillgdngar kommer att avvika fran forviantningarna. Bolaget
redovisar forménsbestimda pensionsplaner i enlighet med
K3:s forenklingsregler. De formansbestimda planer som finns
innebdr att pensionspremier betalas till S:t Erik Livforsékring.
Dessa redovisas som avgiftsbestimda pensionsplaner.
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Noter

Not 1 Nettoomsattning

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018

Hyresintdkter

Bostader 2288 2158 2288 2135
Lokaler 244 235 244 229
Garage- och bilplatser mm 74 67 74 66
Avgdr outhyrt

Bostader -43 -51 -43 -51
Lokaler 21 -23 21 -23
Garage- och bilplatser mm -9 -7 -9 -7
Summa hyresintdkter 2533 2379 2533 2349

Ovriga rérelseintékter

Serviceintakter 2 10 2 10
Rorelsens sidointakter 9 10 9 10
Ovrigt 73 60 51 35
Summa ovriga rorelseintdkter 84 80 62 55
Summa nettoomsattning 2617 2459 2595 2404

Av nettoomsattningen motsvarar intakter fran koncernbolag 1,9 procent.
Av nettoomsattningen motsvarar intdkter fran Stockholms stad 4,0 procent.

Leasingavtal dir moderbolaget dr leasegivare

Andel av totala
Loptid Hyresvarde tkr hyresvirdet %
Kommersiella
2020 14773 6
2021 72241 30
2022 74 099 30
2023 56 770 23
2024 3800 2
2025 eller langre 19 978 8
Summa 241661 100
Bostader 2280 346 100
Summa 2280 346 100
Garage- och bilplatser 43 632 100
Summa 43 632 100

Berdkning av intdkt under uppsagningstid for hyreskontrakt

Ar1 2338751
Ar2-5 206 910
Ar6- 19 978

Leasingavtal dar bolaget ar leasegivare avser hyra av lokaler och bostader samt garage- och bilplatser.
Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 ar. Hyresavtal avseende bostader samt garage- och bilplatser
ingas normalt tillsvidare dar hyresgasten har mojlighet att sdga upp avtalet med 3 manaders uppsagningstid.
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Not 2 Handelser efter rakenskapsarets utgang

Bolaget har i februari 2020 blivit stamt pa 32 mnkr av en tidigare leverantor.
Leverantoren havdar skada som en foljd av ett av Bolaget havt leveransavtal.
Bolaget anser sig ej behdva utbetala ndgon ersattning.

Not 3 Driftkostnad

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2019 2018
Fastighetsskotsel och reparationer 478 471 476 467
Stadning 44 41 44 41
Taxebundna kostnader
- Vatten 54 55 54 54
- Fastighetsel och gas 66 66 66 65
- Sophantering 47 43 47 43
Uppvarmning 238 231 238 230
Teknisk och administrativ forvaltning 295 238 291 238
Ovriga driftkostnader 82 13 84 14
Summa driftkostnader 1304 1258 1300 1252

Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran koncernbolag 7,3 procent.
Av driftkostnaderna motsvarar inkop fran Stockholms stad 0,9 procent.

Not 4 Markavgifter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018
Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter 26 21 26 19

Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad pa kommunalt
agd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for dessa
berdknas for ndrvarande sa att kommunen erhaller en realranta
pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden

ar fordelad over tiden och omforhandlas oftast med 10 till 20

ars intervall. Vid 2019 ars utgang hade Bolaget 42 fastigheter
upplatna med tomtratt. Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en
relativt jamn spridning 6ver kommande 60 ar. Vid uppsagning av
tomtrattsavtalen ska fastighetsagaren (kommunen) ersatta
Bolaget for byggnader m m.

Avtalade framtida tomtrattsavgalder

Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 28 27 28 25
Avtalade tomtrattsavgalder mellan ar2 och 5 112 107 112 100
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 1182 1118 1182 1046
Summa 1322 1252 1322 1171
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Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018

AvsRrivningar enligt plan

Byggnader 498 458 498 449
Markanlaggningar 50 49 50 49
Inventarier 17 17 5 2
Summa avskrivningar enligt plan 565 524 553 500
Nedskrivning/aterlaggning 25 - 25 -
Utrangering byggnad - - - -
Summa avskrivningar och nedskrivningar 590 524 578 500

Avskrivningar enligt plan per funktion
Fastighetskostnader 565 524 553 500
Summa avskrivningar enligt plan 565 524 553 500

Not 6 Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Personalkostnader 51 63 51 63
Ovriga kostnader 34 50 34 47
Forsaljningskostnader 0 0 0 0
Summa centrala administrations- och forsaljningskostnader 85 113 85 110

Arvode och kostnadsersdttning
Tkr 2019 2018 2019 2018

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 610 525 610 525
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 0 0 0 0
Ovriga uppdrag 83 95 83 95
PWC skatteradgivning 819 - 819 -
Summa arvode och kostnadsersattning 1512 620 1512 620
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Not 7 Personal

Miljoner kronor

Medelantalet drsanstdllda
Antal anstallda

—varav man

- varav kvinnor

Konsfordelning i foretagsledningen, procent

Koncern
2019 2018 2019

Moderbolag

2018

Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare

Sjukfranvaro i procent av sammanlagd ordinarie arbetstid
-varav man

- varav kvinnor

- varav aldersgruppen 29 ar eller yngre

- varav aldersgruppen 30-49 ar

- varav aldersgruppen 50 ar eller dldre

Del av sjukfranvaro som avser langtidssjukskrivna

361 363 361 363
221 202 221 202
167 161 167 161
Andel kvinnor Andel kvinnor

43 43 43 43
29 29 29 29
39 4,0 39 4,0
24 2,5 24 2,5
1,5 1,5 1,5 1,5
0,4 0,3 0,4 0,3
1,7 1,5 1,7 1,5
1,8 2,2 1,8 2,2
29 1,9 29 1,9

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader
Loner och andra ersattningar

Sociala kostnader

- varav pensionskostnader

- varav pensionskostnader VD och vVD

Loner och andra ersdttningar fordelade mellan
styrelseledamdoter m fl och 6vriga anstdllda
Styrelse, VD och vVD

Ovriga anstallda

Styrelse

Till styrelseledamoéterna utgick ett arvode om 545 (466) tkr.

Verkstdllande direktorer

205 392 196 432 205 392 196 432
63 235 61719 63 235 61719
37 674 25 565 37 674 25565

857 962 857 962
3604 3457 3604 3 457
201788 192 975 201788 192 975

Till Verkstallande och vice Verkstallande direktorer utbetalades l6n om totalt 3 060 (2 991) tkr.

VD erhaller pension i enlighet med reglerna for KAP-KL samt en kompletterande avgiftsbaserad chefspension som tillampas for
chefer inom Stockholms Stad. Den kompletterade chefspensionen ar en tillaggspension till KAP-KL som innebar en avsattning
motsvarande 15 procent av lGnen. Avsattningen kan anvandas till temporar pension fore 65 ars alder.

Ovriga ledande befattningshavare

For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och pensioner utgar enligt allman pensionsplan

fran 65 ar.
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Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 0 0 0 3

Summa ranteintadkter och liknande resultatposter 0 0 0 3

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Rantor koncernkonto Stockholms stad m 126 m 126
Ovriga rantekostnader 0 - 1 -
Summa rantekostnader och liknande resultatposter m 126 112 126

Not 10 Bokslutsdispositioner

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Overavskrivningar inventarier = - 2 2
Lamnade/mottagna koncernbidrag = - 17 28
Uppldsning periodiseringsfond - - 467 -
Summa bokslutsdispositioner 0 0 482 26

Ingen avsattning gjord till periodiseringsfond for taxeringsar 2014.
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Aktuell skatt

Periodens skattekostnad 0 28 0 27
Skatt tidigare taxeringar 2 0 2 0
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -3 -2 0 0
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 108 34 n 30
Uppskjuten skatt avseende skattemdssigt resultat 2 - 2 -
Skatt pa ej avdragsgill ranta 0 10 0 10
Summa redovisad skattekostnad 109 70 215 67

Avstamning av effektiv skatt

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2019 2018
Resultat fore skatt 442 361 917 n
Skatt enligt gallande skattesats, 21,4 procent 95 79 196 82
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 36 58 A 58
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intakter 24 -73 24 -73
Aktuell skatt tidigare perioder 2 6 2 0
Redovisad effektiv skatt 109 70 215 67

Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2019 2019 2018

Byggnader och mark

Nedskrivna UER-poster 18 20 18 20
Temporara skillnader fastigheter -525 -313 -525 -299
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN AVSEENDE BYGGNADER OCH MARK -507 -293 -507 =279
Skatt pa arets skattemassiga resultat 2 - 2 -
Overavskrivningar -29 -32 = -
Periodiseringsfonder -4 -107

NETTO UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN +/SKATTESKULD - -538 -432 -505 =279
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Not 12 Forvaltningsfastigheter byggnader

Miljoner kronor

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde

Fusion av dotterbolag

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Fusion av dotterbolag

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende ackumulerade uppskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar uppskrivet belopp
Arets avskrivning av uppskrivet belopp

Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto

Ingaende nedskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar nedskrivet belopp

Utgaende ackumulerade nedskrivningar netto

Utgaende bokfort varde byggnader

| ovanstdende ingar projektfastigheter ddr nyproduktion pagar eller kommer att pabdrjas inom en tredrsperiod.

Anskaffningsvarde 112 (148) mnkr.

Not 13 Forvaltningsfastigheter mark

Miljoner kronor

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde

Fusion av dotterbolag

Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende bokfort viarde mark

Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
20 757 20 061 20 292 19 597
= - 425 -
2 955 695 2 955 695
23712 20 757 23 672 20 292
-4 951 -4 496 -4 817 -4 37
-496 -455 -496 -446
= - _94 -
-5448 -4 951 -5 408 -4 817
218 218 218 218
-91 -88 -91 -88
=3 -3 =3 -3
124 127 124 127
-32 -32 -32 -32
6 6 6 6
-26 -26 -26 -26
18 362 15906 18 362 15 576
Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
2 366 2350 2341 2326
= - 25 -
= 15 = 15
2 366 2 366 2 366 2341
0 0 0
0 0 0 0 2341
2366 2366 2366 2341

| ovanstaende ingar projektfastigheter dar nyproduktion pagar eller kommer att pabérjas inom en trearsperiod.

Anskaffningsvarde 197 (197) mnkr.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter markanlaggningar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 1028 1021 1023 1015
Fusion av dotterbolag - - 4 -
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt 19 8 19 9
Forsaljningar och utrangeringar under aret 0 -1 0 -1
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 1147 1028 1146 1023
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -450 -401 447 -398
Arets avskrivningar enligt plan -50 -49 -50 -49
Fusion av dotterbolag - - -2
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -500 -450 -499 -447
Utgdende bokfort virde markanlaggningar 647 578 647 576

Not 15 Taxerings- och marknadsvarden

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Taxeringsvirden

Byggnader, bostader 19 776 16 372 19 776 16 153
Byggnader, lokaler 1606 1374 1606 1339
Mark, bostader 18 041 12 403 18 041 12 230
Mark, lokaler 877 593 877 584
Summa taxeringsvarden 40 300 30 742 40 300 30 306

Av taxeringsvdrde mark utgor

Agd mark 16 542 11058 16 542 10 981
Tomtrattsmark 2376 1938 2376 1833
Bokforda varden fastigheter ej asatta taxeringsvarden 177 183 177 183
Marknadsvarden 55230 51414 55230 50767
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Not 16 Inventarier

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 3N 294 37 30
Nyanskaffningar/inkdp under aret 16 19 12 9
Fardigstallt under aret, omklassificering av pagaende projekt - - - -
Forsaljningar och utrangeringar under aret -7 2 -7 2
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 320 3N 42 37
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan 144 -129 -27 -27
Arets avskrivning enligt plan -17 -17 -4 2
Forsaljningar och utrangeringar under aret 7 2 7 2
Utgaende ackumulerade avskrivningar -154 144 24 -27
Utgaende planenligt restvirde inventarier 166 167 18 10

Leasing av kontorsmaskiner och bilar betraktas som operationell leasing. Arets utgifter for leasing 3,4 (2,8) mnkr redovisas
som teknisk och administrativ forvaltning samt centrala administrationskostnader. Leasingavtalens resterande utgifter
uppgar till 0,0 (0,0) mnkr.

Not 17 Pagdaende ny- och ombyggnad

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2019 2018
Ingaende anskaffningsvarde 4 440 2984 4 438 2983
Nyanskaffningar/inkdp under aret 1461 2174 1463 2174
Overfort till fardigstallda fastigheter -2 955 -695 -2 955 -695
Overfort till fardigstalld mark - -15 - -15
Overfort till fardigstallda markanlaggningar -119 -8 -119 -9
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2827 4 440 2 827 4 438

Ingdende nedskrivningar = - - -

Arets nedskrivning 25 - 25 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -25 - -25 -
Utgaende bokfort viarde pagaende ny- och ombyggnad 2802 4 440 2802 4438
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Not 18 Andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav
Tkr

MODERBOLAG

Aktier i dotterbolag
Vastertorp Energi AB, 556052-2160, Stockholm
AB Stockholmshem Fastighetsnat, 556715-5394, Stockholm

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror HBV Forening upa,
702000-9226, Stockholm

SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,
556439-7361, Stockholm

Summa andelar och andra langfristiga vardepappersinnehav

Fusionerade 2019-08-31
Bostads AB Hammarbygard, 556664-4745, Stockholm
Anser AB, 556705-9307, Stockholm

Nettoomsattning fore 6vertagande som ingar i 6vertagande foretag
Rorelseresultat fore 6vertagande som ingar i 6vertagande foretag

Balansrakning

Materiella anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital

Avsattningar

Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

KONCERN

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror HBV Forening upa,
702000-9226, Stockholm

SABO Byggnadsforsakringsaktiebolag,
556439-7361, Stockholm

Summa andelar och andra langfristiga virdepappersinnehav

andelar

556664-4745

Antal Andel  Bokfort Bokfort
% 2019 2018
1000 100 100 100
100 100 13 800 13 800
4 0,4 40 40
130 2 130 130
14 070 78 429
100 100 0 42 958
- - 0 21401

556705-9307

17 691 3046

5767 1931

277 007 19710

774 183

277781 19 893

11087 4 841

1191 308

265 503 14 T4ty
277781 19 893

4 0,4 40 40
130 2 130 130
170 170
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Not 19 Andra langfristiga fordringar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Reversfordringar - - - -
Uppskjuten skattefordran (se not 11) - - 20 23
Summa andra langfristiga fordringar 0 0 20 23

Not 20 Fordringar hos koncernbolag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Fordran dotterbolag = - 39 306
Ovriga koncernbolag 34 43 8 43
Summa fordringar koncernbolag 34 43 47 349

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018

Ovriga forutbetalda kostnader 6 14 5

Ovriga upplupna intakter 4 2 3 2

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 16 8 1

Not 22 Kassa och bank

Miljoner kronor Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018

Kassa och bank = - - -
Summa likvida medel 0 0 0 0
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Not 23 Eget kapital

Tkr Aktiekapital Reservfond Fria reserver
MODERBOLAG

Ingaende balans 2019-01-01 882 000 190 000 8 154 349
Aktieutdelning -932
Fusionsdifferens -13 059
Arets resultat 702 150
Utgéende balans 2019-12-31 882 000 190 000 8 842508

Antalet aktier var 2019-12-31 17 640 000 st.

KONCERN

Ingaende balans 2019-01-01 882 000 190 076 8 635 766
Aktieutdelning -932
Arets resultat 333576
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 882 000 190 076 8968 410

Minoritetsintresse

Vinstdisposition
Till bolagsstammans férfogande star foljande vinstmedel
hos moderbolaget:

Balanserad vinst 8 140 357 987
Arets resultat 702 149 795
Summa 8 842507 782

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras sa:

att till aktiedgarna utdelas 951300
att i ny rakning overfores 8 841556 482
Summa 8 842 507 782

Styrelsens yttrande enligt 18 kap & § aktiebolagslagen (2005:551)

Styrelsen har beslutat att foresla aktiedgarna att pa bolagsstamman den 26 mars 2020 besluta om vinstutdelning till ett
sammanlagt belopp om 951300 kronor (motsvarande 5,4 6re per aktie).

Detta yttrande ar framtaget i enlighet med bestammelsen i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor styrelsens bedomning

av om den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till vad som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Det egna kapitalet i AB Stockholmshem uppgar till 9 914 mnkr. | koncernen uppgar det egna kapitalet till 10 040 mnkr. Till detta
kommer betydande 6vervarden i fastighetsbestandet. Den langsiktiga intjaningsférmagan i koncernen ligger pa mellan 400
och 440 mnkr per ar. Styrelsen anser darfor att det egna kapitalet i AB Stockholmshem och koncernen tillater en utdelning av
951300 kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som uppstalls i 17 kap 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Styrelsen i AB Stockholmshem, 556035-9555, foreslar bolagsstamman att besluta om vinstutdelning med 951300 kronor.
Utdelningen skall betalas ut den 31 mars 2020.
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Not 24 Obeskattade reserver

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Overavskrivningar inventarier - - 4 2
Periodiseringsfond tax 15 - - 0 194
Periodiseringsfond tax 16 - - 0 70
Periodiseringsfond tax 17 - - 0 203
Periodiseringsfond tax 18 = - 19 19
Summa obeskattade reserver 0 0 23 488

Not 25 Avsattningar

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018

Avsattningar for uppskjuten skatt (se not 11) 538 432 525 299

Summa avsattningar 538 432 525 299

Stockholms stad tecknar borgen for pensionsskulden.

Not 26 Skulder till koncernbolag

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Skuld koncernkonto 13276 12785 13276 12785
Ovriga koncernbolag 64 47 78 57
Summa skulder till koncernbolag 13 340 12 832 13 354 12 842
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Not 27 Skattefordran/Skatteskuld

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Skattefordran = - = -
Skatteskuld 1 29 1 29
Summa skattefordran/skatteskuld 1 29 1 29
Not 28 Ovriga skulder
Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Skulder forvaltningsuppdrag 12 12 12 12
Ovriga skulder 17 13 17 13
Summa ovriga skulder 29 25 29 25

Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Upplupna semesterloner 1 13 1 13
Upplupna lagstadgade sociala avgifter 5 5 5 5
Upplupen avkastnings- och loneskatt
Forutbetalda intakter 2 2 0 0
Forutbetalda hyresintakter 208 172 208 170
Ovriga upplupna kostnader 60 74 60 74
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 295 272 293 268
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Not 30 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Avskrivningar och upp- och nedskrivningar anldaggningstillgangar 590 524 578 500
Nettoresultat forsaljning materiella anlaggningstillgangar 1 0 1 0
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflédet m m 591 524 579 500

Not 31 Betald skatt

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt 0 -28 0 -27
Skatt pa ej avdragsgill réanta 0 -10 0 -10
Forandring skatteskuld -25 11 24 11
Skatt tidigare taxering -2 0 -2 0
Summa betald skatt =27 =27 -26 -26

Not 32 Stallda sakerheter

Da all upplaning sker via Stockholms stads internbank finns inga stéllda sakerheter.

Not 33 Eventualforpliktelser

Miljoner kronor Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018

Ansvarsbelopp Fastigo 4

Ansvarsbelopp ej erlagda lagfartsavgifter 6 6 6 6

Summa eventualforpliktelser 10 10 10 10

En foljdeffekt av bolagets lopande verksamhet ar att bolaget blir part i rattsliga processer. Dessutom forekommer tvister
vilka inte leder till rattsliga processer. Stockholmshems ledning gor lopande en bedomning av dessa rattsliga processer och
tvister och redovisar avsattningar i de fall de bedémer att ett atagande foreligger och att detta kan bedémas med rimlig grad
av sakerhet. For rattsliga processer eller tvister dar det for narvarande inte kan faststallas huruvida ett atagande foreligger
eller dar det av 6vriga skél inte ar mojligt att med rimlig grad av sdkerhet berdkna beloppet pa en eventuell avsattning gor
foretagsledningen den sammantagna bedémningen att det inte foreligger en risk fér betydande paverkan pa bolagets
finansiella resultat eller stallning. Som ett led i bolagets affarsverksamhet forekommer utover angivna ansvarsforbindelser
garantier for fullgérande av olika kontraktsenliga ataganden.
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i AB Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for AB Stockholmshem for rékenskapsaret 2019
med undantag for hallbarhetsrapporten pé sidorna 4-9.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla védsentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2019 och av dessas finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ér oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund fo6r mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
4-9. Det ar styrelsen och verkstédllande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och jag gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med min revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det mitt ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och dverviga om informationen i vésentlig
utstrackning dr ofdrenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar jag &ven den
kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktig-
heter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehéller en vésentlig felaktighet, &r jag skyldig att rapportera
detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de beddmer &r nddviandig for att upprétta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
néagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nir sa &r tillimpligt, om férhallanden som kan

paverka formaégan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Anta-gandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél dr att uppnad en rimlig grad av sikerhet om att ars-

redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisions-

berittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet &r

en hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti for att en revision

som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dnda-
maélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre én for en visentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som ar ldmpliga med hansyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

» utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

» drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktoren anvidnder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osédkerhets-
faktor som avser sdédana hdndelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fort-
sdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovis-
ningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser
baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsétta verk-
samheten.

» utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
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koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild

» inhdmtar jag tillrdckliga och 4ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Jag ar
ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, dédribland de eventuella betydande brister

i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning av AB Stockholmshem
for rdkenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for riken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
och koncernens verk-samhetsart, omfattning och risker stéller
pé storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgédrder som dr nddvindiga for att bolagets bokforing
ska fullgdras i 6verensstimmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skétas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstédllande direktdren i nagot
vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dairmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser
som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgiarder som utfors baseras
pé min professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som dr visentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertrddelser skulle ha
sérskild betydelse for bolagets situation. Jag gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen
och lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag.

Revisorns yttrande avseende den

lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa
sidorna 4-9 och for att den dr uppréttad i enlighet &rsredo-
visningslagen.

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebdr att min granskning av héllbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning ger
oss tillrdcklig grund for mitt uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den  mars 2020

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i AB Stockholmshem. Organisationsnummer 556035-9555.

Till fullméktige i Stockholms stad for kdnnedom

Jag, av fullméktige i Stockholms stad utsedd lekmannarevisor,
har granskat AB Stockholmshems verksamhet under 2019.

Granskningen har utforts av sakkunniga som bitrdder lek-
mannarevisorn.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt
gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar
och foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar ér att granska verksamhet och
intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt
fullméktiges uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter
som giller for verksamheten. En sammanfattande redogorelse
for den utforda granskningen har redovisats i en sérskild ars-
rapport som har dverlamnats till bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunal-
lagen, god revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens

revisionsreglemente samt utifran bolagsordning och faststéllda
dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den inrikt-
ning och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund for
min bedomning.

Jag bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts
pé ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfreds-
stéllande sétt.

Jag beddmer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Stockholm den 5 mars 2020

Sven Lindeberg
Av kommunfullméktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Femarsoversikt
koncernen Stockholmshem

Miljoner kronor

RESULTATRAKNING

Hyresintakter 2533 2379 2268 2170 2060
Ovriga rorelseintakter 84 80 7 65 31
NETTOOMSATTNING 2617 2459 2339 2235 2091
Drift -1034 -1258 -1167 -1105 -1010
Underhall 0 0 0 0 0
Markavgifter -26 21 -20 -19 -17
Fastighetsskatt -59 -56 -54 -51 -50
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -1389 -1335 -1241 -1175 -1077
DRIFTNETTO 1228 1124 1098 1060 1014
Avskrivningar -590 -524 -482 -436 -382
BRUTTORESULTAT 638 600 616 624 632
Centrala adm- och forsaljningskostnader -85 -113 -112 -105 -98
Jamforselestorande poster 0 0 0 0 0
RORELSERESULTAT 553 487 504 519 534
Finansnetto -1 -126 -134 142 -171
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 442 361 370 377 363

BALANSRAKNING

Anlaggningstillgangar 24 343 23 456 21786 20 320 19 075
Omsattningstillgangar 73 88 107 105 80
SUMMA TILLGANGAR 24 416 23 544 21893 20 425 19 155
Eget kapital 10 040 9708 9 417 9124 8 925
Avsattningar/Langfristiga skulder 538 432 400 350 349
Kortfristiga skulder 13 838 13 404 12 076 10 951 9 881
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 24 416 23 544 21893 20 425 19 155
Synligt eget kapital 1 10 040 9708 9 417 9124 8925
Substansvarde 2 34 448 31646 29 340 27 004 24221
Sysselsatt kapital 3 23 867 22 965 21280 19 681 18 530
Totalt arbetande kapital 4 23980 22721 21159 19 790 18 289
Rantebarande skulder 13 288 12798 11438 10 247 9303
Fastigheternas bokforda varde 5 21375 18 849 18 638 17 464 16 582
Fastigheternas taxeringsvarde 6 40 300 30734 30 097 29 486 25151
FASTIGHETSUPPGIFTER

Antal lagenheter 27725 27 480 27 073 26 796 26 051
Antal lokaler 3817 3822 3718 3630 3544
Antal garage och bilplatser 11103 11037 11 039 10 968 10 879
SUMMA UTHYRNINGSOBJEKT 42 645 42339 41830 41394 40 474
Area bostader, 1000-tal kvm 1701 1682 1663 1654 1621
Area lokaler, 1000-tal kvm 209 205 203 201 199
Area garage, 1000-tal kvm 152 140 139 139 136
SUMMA AREA, 1000-TAL KVM 2062 2027 2005 1994 1956
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Def 2019 2018 2017 2016 2015
NYCKELTAL %
Lonsamhet
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och forsaljningsomkostnader 7 5,7 6,0 59 6,1 6,1
Direktavkastning exklusive centrala administrations-
och férsaljningsomkostnader i forhallande till MV 8 2,3 2.4 2,5 2,6 2,6
Avkastning sysselsatt kapital 9 2,4 2,2 2,5 2,7 3,0
Avkastning synligt eget kapital 10 34 2,7 32 2,2 33
Avkastning totalt kapital 1 2,3 21 24 2,6 2,9
Riskbedémning
Rérelsemarginal 12 24,4 24,4 26,3 27,9 30,2
Vinstmarginal 13 16,9 14,7 15,8 16,9 17,4
Omsattning hyresgaster 14 9,6 10,3 9,3 8,9 9,5
Uthyrningsgrad bostader 15 99,9 99,9 99,9 99,9 99,9
Uthyrningsgrad lokaler 16 73,4 89,7 88,0 88,0 88,5
Hyresforluster 17 0,0 0,1 0,1 0,1 0,1
Rantetackningsgrad 18 5,0 39 3,8 3,6 31
Kapital och finansiering
Synlig soliditet 19 411 41,2 43,0 44,7 46,6
Justerad soliditet 20 61,8 61,2 61,9 62,3 62,5
Skuldsattningsgrad 21 1,3 1,3 1,2 11 1,0
Skuldranta 22 0,8 0,9 1,2 14 2,0
Bruttoinvesteringar, mnkr 1480 2193 1949 1682 2109
Kassaflode, mnkr 23 1006 858 757 737 649
Sjalvfinansieringsgrad 24 0,6 0,4 0,4 0,4 0,3
Férvaltning
Medelhyra bostader, kr/kvm 25 1341 1305 1246 1232 1203
Driftkostnad kr/kvm 26 685 661 627 601 572
Markavgift och fastighetsskatt kr/kvm 27 45 40 40 38 37
Central adm. och forsaljningskostnad kr/kvm 28 45 59 60 57 54
Driftnetto kr/kvm 29 645 591 590 577 563
Personal
Medelantalet arsanstallda 361 363 345 307 306
Loner och ersattningar personal, mnkr 205,4 196,4 167,3 159,1 150,
DEFINITIONER
1 Redovisat eget kapital enligt koncern- 10 Resultat efter skatt inkl 78,6 % av boksluts- 20 Redovisat eget kapital och dvervarde med
balansrakning. | eget kapital ingar kapitaldelen dispositioner i procent av genomsnittligt eget avdrag for uppskjuten skatt 21,4% i procent av
av obeskattade reserver. kapital. balansomslutning inkl dvervarde.
2 Eget kapital plus dvervarde i fastigheter (enligt 11 Resultat efter finansnetto plus finansiella 21 Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
extern vdrdering) minus uppskjuten skatt 21,4 %. kostnader i procent av genomsnittlig 22 Rintekostnader i procent av genomsnittliga
3 Balansomslutning minus icke rantebéarande balansomslutning. rantebarande skulder.
skulder (inkl uppskjuten skatt). 12 Resultat e“fter'avskrivningar i procent av 23 Kassaflode fore forindring i rérelsekapital och
4 Genomsnittlig balansomslutning. nettoomsattning. investeringar.
5 |fastigheternas bokforda varde ingér fardigstallda 13 Resultat e__fter‘ﬁnansnetto i procent av 24 Kassaflode fore investeringar dividerat med
byggnader, mark och markanlaggningar. nettoomsattning. investeringar.
6 Taxeringsvardet avser mark och byggnad. 14 Omsattning hyresgaster inkl gemensamma 25 Totalhyra inkl permanenta tilligg per 01-01
7 Resultat fore avskrivning i procent av bokfort byteskon i Sthims stad. respektive ar.
védrde fardigstéllda fastigheter. 15 Uthyrd area bostéder i procent av 26 Driftkostnader delat med vagd bostads- och
8 Resultat fére avskrivning i procent av bostadslagenhetarea. lokalyta.
marknadsvirde firdigstillda fastigheter. 16 Uthyrd area lokaler i procent av lokalarea. 27 Markavgifter och fastighetsskatt delat med vigd
9 Resultat efter finansnetto plus finansiella 17 Hyresforluster bostader och lokaler i procent bostads- och lokalyta.
kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt av totala hyresintékter. 28 Centrala administrations- och forséljnings-
kapital. 18 Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader delat med vagd bostads- och lokalyta.
kostnader dividerat med finansiella kostnader. 29 Driftnetto delat med vigd bostads- och lokalyta.
19 Eget kapitali procent av balansomslutningen.
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